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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for
Amagerbrogade 245 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 27. oktober 2021

Direktion
Chalotte Kohne Henrik Jensen
direktor direkteor
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaveren i Amagerbrogade 245 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Amagerbrogade 245 ApS for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020
- 30. juni 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabyhgj, den 27. oktober 2021

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabsoplysninger
Selskabet Amagerbrogade 245 ApS
Vestagervej 5
2100 Kebenhavn &
CVR-nr.: 36 04 5302
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Direktion Chalotte K6hne, direktor
Henrik Jensen, direktor
Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Seren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhgj
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestéet af at eje, udleje og administrere fast ejendom samt
hermed besleagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 572 t.kr. mod -93 t.kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger 2.145
t.kr. mod 2.429 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Selskabet har i regnskabséret endret regnskabspraksis for maling af investeringsejendomme. Der
henvises til afsnittet under anvendt regnskabspraksis.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Amagerbrogade 245 ApS er aflagt i overensstemmelse med 4rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har i &r valgt at indregne investeringsejendomme til dagsverdi efter arsregnskabslovens §38.
Tidligere blev investeringsejendomme indregnet til kostpris med fradrag af afskrivninger. Det er
ledelsens opfattelse at den nye regnskabspraksis giver et mere retvisende billede af selskabets aktiviteter.

Den @ndrede regnskabspraksis betyder, at arets resultat forbedres med kr. 2.006.722 efter skat. Aktiver
stiger med kr. 15.627.506 og egenkapital stiger med kr. 12.189.454 pr. 30. juni 2021. Andringen har en
negativ skatteeffekt pa kr. 565.999 for regnskabsaret. Udskudt skat stiger med kr. 3.438.052 pr. 30. juni
2021.

Sammenligningstallene er tilpasset den @&ndrede regnskabspraksis. Den regnskabsmassige konsekvens af
praksisendringen for sammenligningstallene betyder, at sidste ars resultat forbedres med kr. 2.820.370
efter skat. Aktiver stiger med kr. 13.054.785 og egenkapital stiger med 10.182.732 pr. 30. juni 2020.
Zndringen har en negativ skatteeffekt pé kr. 795.489 for sidste &rs resultat. Udskudt skat stiger med kr.
2.872.053 pr. 30. juni 2020.

Egenkapitalen gges pr. 1. juli 2019 med kr. 7.362.362.
Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uandret.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtagter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den pe-
riode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvee-
render med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt realiserede kurstab vedrerende finansielle
aktiver og forpligtelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav som er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelse af
markedsniveauet danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er
uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Note 2020721 2019/20
Bruttofortjeneste 571.877 -93.269
Veardiregulering af investeringsejendomme 2.482.037 3.536.484
Driftsresultat 3.053.914 3.443.215
@vrige finansielle omkostninger -314.480 -318.790
Resultat for skat 2.739.434 3.124.425
Skat af arets resultat -594.474 -695.911
Arets resultat 2.144.960 2.428.514
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 2.144.960 2.428.514
Disponeret i alt 2.144.960 2.428.514
Amagerbrogade 245 ApS - Arsrapport for 2020/21 11
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Aktiver
Note 2021 2020
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 40.164.146 34.855.056
Materielle anlaegsaktiver i alt 40.164.146 34.855.056
Anlzgsaktiver i alt 40.164.146 34.855.056
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 30.000 12.000
Andre tilgodehavender 8.756 42.043
Periodeafgraensningsposter 78.356 69.009
Tilgodehavender i alt 117.112 123.052
Likvide beholdninger 0 89.609
Omsatningsaktiver i alt 117.112 212.661
Aktiver i alt 40.281.258 35.067.717
Amagerbrogade 245 ApS - Arsrapport for 2020/21 12
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Balance 30. juni

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 16.095.257 13.950.297
Egenkapital i alt 16.145.257 14.000.297
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 4.374.821 3.780.347
Hensatte forpligtelser i alt 4.374.821 3.780.347
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 12.006.118 12.155.920
Deposita 295.025 244 872
Langfristede geldsforpligtelser i alt 12.301.143 12.400.792
Kortfristet del af langfristet geeld 154.621 153.962
Geld til pengeinstitutter 1.707.994 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 15.229 15.200
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 882.537 203.516
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 4.635.000 4.500.000
Anden gald 64.656 13.603
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 7.460.037 4.886.281
Gealdsforpligtelser i alt 19.761.180 17.287.073
Passiver i alt 40.281.258 35.067.717

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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2020/21 2019/20
1. Investeringsejendomme

Kostpris primo 17.493.554 16.291.640
Tilgang i érets lab 2.827.053 1.201.914
Kostpris ultimo 20.320.607 17.493.554
Regulering til dagsveaerdi primo 17.361.502 13.825.018
Arets regulering til dagsvardi 2.482.037 3.536.484
Regulering til dagsveerdi ultimo 19.843.539 17.361.502
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 40.164.146 34.855.056

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af
markedsniveauet.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert vaerdi) er der anvendt en afkastprocent pa 3,0%.

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nér afkastsatser-
ne &ndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmzessig veer-

tefolje di Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
2,75 44.406 40.164 4.242
3,25 36.575 40.164 -3.589
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2.  Geldsforpligtelser

Geld til
realkreditinstitutter

Deposita

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
30/6 2021 fristet gaeld 30/6 2021 efter 5 ar
12.160.739 154.621 12.006.118 9.314.436
295.025 0 295.025 0
12.455.764 154.621 12.301.143 9.314.436

3. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 12.241 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2021 udger 40.164 t.kr.

Selskabet har deponeret pantebreve pé i alt 4.500 t.kr. til sikkerhed for kreditinstitutter i gvrigt.

Pantebrevene giver pant i ovenstdende investeringsejendom.

4. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. 30. juni 2021.

Amagerbrogade 245 ApS - Arsrapport for 2020/21

15



